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Abstract: This paper discusses the future of the rented sector in the Slovak Republic. An important
part of the market economy is a well-functioning real estate market, the mechanism of which is
based on market principles. Housing companies that create a part of its institutional environment
in developed economies are an important institutional condition for the development and
functioning of the market with real estate. Foreign experience shows that sustainable development
of housing, inducing rental housing, which is considered as an important phenomenon might be
provided just by housing organisations as a new kind of a developer. The function of housing
organisations is also provision and administration of the rental (including social) housing stock.
Our paper aims to point to experience of selected countries, which might be inspiring for the
Slovak Republic.
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Abstrakt: Dolezitou sucastou trhovej ekonomiky je fungujuci realitny trh, ktorého. mechanizmus je
zalozeny na trhovych principoch. Délezitou institucionalnou podmienkou pre rozvoj a fungovanie
trhu s nehnutelnostami predstavuju bytové spoloc¢nosti, ktoré tvoria sticast jeho institucionalneho
prostredia vo vyspelych ekonomikach. Zahrani¢né skusenosti ukazuju, Ze trvalo udrzatelny rozvoj
byvania vratane najomného byvania, ktoré je povazované za dolezity fenomén, moéze byt
zabezpecované prave bytovymi organizdciami ako novym druhom developera. Funkciou
bytovych organizacii je aj poskytovanie a spravovanie najomného (vratane socialneho) bytového
fondu. Cielom clanku je poukazat na skisenosti vybranych krajin, ktoré mozu byt inSpirativne aj
pre Slovensku republiku.

1. Uvod

Bytové spolocnosti predstavuju Standardnu sticast institucionalneho prostredia realitného trhu
vo vyspelych ekonomikdch. Vo vSeobecnosti neziskové bytové organizacie vo svete su pravnické
osoby, ktoré sa Specializuji na vystavbu najomnych alebo vlastnickych bytov, ktorych cena sa v
zasade odvija od nakladov. Postavené byty su urcené pre obyvatelov zo strednymi resp. niz§imi
prijmami. Dominujticu tilohu medzi takymito organizaciami majui bytové asocidcie, bytové druzstva
a bytové spolky fyzickych osob. Posobia taktiez ako v verejné obchodné spolocnosti s rucenim
obmedzenym, bytové druzstva, akciové spolo¢nosti (pri ktorych je napr. zakaz platby dividend)
alebo neziskové organizacie. Funkciou neziskovych bytovych organizacii je poskytovanie a
spravovanie socialneho bytového fondu. Termin socidlne byvanie sa vo vSeobecnosti vyuziva v
Europskych krajinach, aj ked sa pod tymto terminom nechdpe vzdy to isté. V USA uprednostiiujua
termin nizko az mierne ndkladové byvanie (low — to — moderate cost housing). Je potrebné
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zdoraznit, Ze hlavnym menovatelom vsetkych krajin je ulahcenie pristupu k byvaniu rodindm s
niz§imi az strednymi prijmami a sucasne zvySenie mobility obyvatelstva z hladiska potrieb
zamestnavatelov.

Uloha najomného (vratane socialneho) bytového fondu je v jednotlivych krajinach EU pomerne
odlidna. Zatial ¢o v Portugalsku, vo Velkej Britanii a v Spanielsku socialne byty obyvaju
predovietkym osoby s nizkymi prijmami, vo Franctizsku, v Holandsku, v Dansku a vo Svédsku
v nich byvaja skoro vsetky prijmové kategorie Iudi. Pritom je zaujimavé vidiet, Ze aj ked vo Velkej
Britanii nie je urceny prijmovy strop pre Iudi byvajtcich v socidlnych bytoch, stredné vrstvy
neosidluja.

Ak maju bytové organizacie pracovat efektivne, musia disponovat financnymi prostriedkami
nielen od $tatu, ale aj od finan¢nych institacii. Usmernenie finan¢nych priadov z bankového sektoru
do rozvoja uizemia je napr. legislativne rieSené v USA v zakone o “reinvestovani finan¢nych
prostriedkov do rozvoja miestnych spolocenstiev”. Podla zakona CRA (Community Reinvestment
Act) je kazda financna institdcia povinna nepretrzite a pozitivne pomahat uspokojovat tverové
potreby miestnych spolocenstiev, vratane Stvrti a oblasti osidlenymi obyvatelstvom s niz$imi
prijmami v sulade so zdsadami uskutocniovania bezpecnych a zdravych financnych operacii.
Uvedeny pristup st banky povinné premietnut do svojej podnikatel'skej stratégie a kazdodennej
¢innosti. Kazda financna institticia je povinna definovat miestne spolocenstvo, jeho tverové
potreby a pomoct uspokojit tieto potreby. Filozoficka podstata zakona tkvie v tom, Ze nie je
spravodlivé, aby banky disponovali a obchodovali z tisporami obyvatelstva a pritom ni¢ neurobili
pre pozdvihnutie irovne miestneho spolocenstva. Inak povedané prislusné financné prostriedky
pouzili iba na pre ne lukrativnejsie ciele.

Tento zakon bol prijaty v roku 1986, a odvtedy kazda nova americka vlada posiliiovala doraz
na jeho uplatnenie v praxi. Clintonova administrativa urobila dokonca z dodrziavania uvedeného
zakona jednu z kItcovych otazok svojej bytovej politiky, vzhladom na pozitivny efekt tohto zakona
na rast objemu poskytovanych po6ziciek urcenych pre rozvoj lokalit [1].

2. Najomné socialne byvanie v kontexte bytového trhu

Pri rozvoji sektoru socialneho najomného byvania je dolezité vediet, Ze tento sektor vstupuje do
uzkych interakcii s trhom byvania. Nova ndjomna vystavba prispieva k rastu konkurencie na
bytovom trhu a k realizacii novych bytovych Standardov a technoldgii. V urcitych pripadoch vsak
konkurencia pri obstardvani obmedzenych zdrojov (pozemkov, stavebnych materidlov, pefiaznych
prostriedkov a pod.) moze viest k rastu cien bytov. Na tirovni spotreby socidlne byvanie zvysuje
ponuku najomnych bytov, v dosledku coho nutne klesajii ceny sukromného najomného. V urcitej
faze moze tato skutocnost viest k odradeniu investovat do sukromného najomného sektoru.

Stanovenie lepsich standardov byvania v socidlnych bytoch méze povzbudit sukromny sektor
k urychlenej obnove alebo k demolacii bytov s nizsim Standardom. Socidlne byvanie moze mat
anticyklicky charakter, v pripade, Ze Stat je schopny podporit bytovii vystavbu v obdobi
hospodarskej recesie. Tym sa poskytuje praca stavebnym podnikom, ktoré by inak mozno
skrachovali a ndjomné byty sa stavaji za nizsie ceny ako v obdobi ekonomického rozmachu, ked je
vysoky dopyt na stavebné prace. Byvanie a socialne byvanie md tizke vazby na narodnt ekonomiku.
Dostupnost byvania ovplyviiuje trh prace tym, Ze zmierfiuje tlak na zvySovanie miezd. V tomto
zmysle potom moze ovplyviiovat exportni schopnost odvetvi, v ktorych pracuji menej
kvalifikovani pracovnici.

Byvanie ma tieZ vyznamny vplyv na zamestnanost. V pripade straty zamestnania je doleZité, ak
obcan sa nemusi hned stahovat do iného bytu, ¢o mu potom stazi pristup k viacerym potencialnym
moznostiam zamestnania. U vedena skutocnost je osobitne vyznamna v podmienkach globalizacie a
nizkej istoty zamestnanosti. Byvanie tizko stvisi s pracovnou mobilitou. Ceny bytov v zanedbanych
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regionoch s vysokou nezamestnanostou st podstatne nizsie ako ceny v regionoch, kde je vysoka
miera ekonomického rastu. Socialne byvanie tito mobilitu vel'mi ulahc¢uje [2].

3. Identifikacia problému

Rezidencny trh (vystavba BD) je dnes vo velkych metropoldch oligopolizovany, rozdeleny
medzi niekolko velkych hracov, ktori sa koncentruju na velké developerské projekty. Nové typy
bytovych spolo¢nosti maji potencial vyuzivat medzier na trhu, ktory je inak ovladany oligopolom —
napr. mensie pozemky, prieluky pod. Stcasne tym zvysuju ziaducu, oligopolom limitovant,
konkurenciu. Nové typy bytové spolocnosti tak mézu podporovat vznik mestotvornych komunit
s pozitivnym vplyvom na socidlnu a ekonomickti udrzatelnost, bezpecnost a genius loci lokality.

Nové formy bytovych korporacii mézu poskytovat a podporovat rézne spoésoby zdielaného
byvania. Zdielané byvanie seniorov je spOsob, ktorym sa vo vyspelych krajinach riesi nielen
problémy ekonomického charakteru, ale pomerne intimne socialne potreby (osamotenia, motivacia
spolocensky kultdrnemu zivotu a pod.), V pripade zdielaného byvania mladych I'udi potom funguje
aj efekt spolo¢ného podnikania (nie vzdy v izko ekonomickom slova zmysle). Zdie[ané byvanie je
dnes vnimané ako jedno z rieSeni globalnej bytovej krizy. Vyzaduje vSak taktiez ¢iastkové zmeny
stavebnych predpisov, napr. tykajucich sa dispozicii bytovych jednotiek [2].

Nové formy bytovych korporacii moézu priniest aj nové formy previazania zaujmu uzivatelov
bytov so zaujmom verejnym. Verejny sektor (municipality, Stat, verejné institticie) mozu formou
podielu na bytovom dome, projektu (napr. Baugruppe), ktory predtym podporili napr. tym, Ze pre
neho poskytli pozemok za vyhodnych podmienok, ovplyviiovat fungovanie a udrzatelnost
projektu, zamedzit jeho neziaducu transformaciu (napr. na Airbnb biznis).

Extrémny podiel vlastnickeho byvania v CR a SR je determinovany okrem iného aspektmi
behavioralnej ekonomie. Ludia st k vlastnictvu bytov (nie vzdy s prispievanim k mobilite, kvalite
zivota, negativne ovplyviujuce transfery financii v celostatnej ekonomike pod.) motivovani aj
reputacne, vyznamnu tlohu zohrava potreba zabezpecit si byvanie pre postproduktivnu cast zivota
atd. Stcasne sa ale ukézalo, ze striktne vlastnicke byvanie (napr. po privatizacii bytového fondu a
vytvoreni granulizovanych SVJ (Spolecenstvi vlastnikti jednotek v CR) a SVBaNB (spolodenstvo
vlastnikov bytov anebytovych priestorov v SR) nedava predpoklady mna realizaciu
sofistikovanejsich politik byvania (napr. vo vztahu k rekonstrukcidam, kvalite verejného priestoru a
pod.). To by umoznili hybridné vlastnicke modely, ktoré by pouZzivatelom dévali potrebny pocit
istoty a autonomie pri nakladani s bytom, ale sticasne by verejnému sektoru umoznili intervencie vo
verejnom zaujme (rekonstrukcia s cielom zniZit energetickd narocnost).

Poznamendvame, Ze v krajinach byvalej NDR panelové domy (PD) najskor zrekonstruovali a
potom pripadne privatizovali. Vdaka tomu rekonstrukcia PD prebiehala koordinovane, s vyuZzitim
BAT, pod profesionalnym dohladom. Prax v ceskej a Slovenskej republike bola ind - najskor
privatizacia a potom rekonstrukcia. Tato skutocnost priniesla mnoho problémov pre bytové
druzstva, SVJ], SVBaNB a spolo¢nosti spravujice bytové domy, ktorych kompetencie, ale aj ochota a
schopnost reflektovat verejny zaujem, je Casto nizSia (vysledkom st bizarné farebné PD,
neambicidzne projekty zateplovania a pod).

Na druhej strane vznika otazka, ¢i sa v niektorych pripadoch nevratit k oddelenému
vlastnictvu pozemku a domu (zabezpecenie verejného zaujmu).

Z byvania sa stava strategicky statok (paralela: lesy, voda), deficit dostupnosti byvania ma
fatdlny vplyv na spolocenskii a politicki sadrznost, preto sa teraz meni paradigma vnimania
byvanie ako ¢isto trhového a investicného produktu a je akcentovany jeho socialny rozmer a to aj v
kontexte Sirsej spolocenskej a politickej kohézie a konkurencieschopnosti. Hybridné vlastnicke
formy mozu prekonat rozpor medzi potrebou realizovat verejny zaujem a sticasne sa nedostat do
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rozporu s masovou, casto viac emociondlne ako ekonomicky vnimanou, potrebou vlastnickeho
byvania. Ak sa pozrieme napriklad na Holandsko, Raktsko, Franctizsko ¢i Nemecko, vidime, Ze
vySe dvoch tretin obyvatelov tam Zije v najomnych bytoch.

4. Zahranicné skusenosti s bytovymi spolo¢nostami

4.1. Holandsko

Bytovy systém v Holandsku ziskal medzinarodnti povest vdaka jeho osobitného charakteru
ako aj spdsobu, akym sa vyvijal. Silné postavenie holandského najomného byvania ma svoje korene
v dlhodobom horizonte [3] pocas ktorého bolo byvanie ovplyviiované narodnou vladou. Verejna
intervencia bola beZnou praxou v tomto regidne celé desatrocia. V niektorych eurdpskych krajinach
viedla restrukturalizacia socidlneho statu k rychlemu poklesu sektora socialneho najomného
byvania. Harloe [4] popisuje dva modely poskytovania socialneho byvania: model ,hromadny” a
»zvyskovy”. Na rozdiel od Holandska mnoho krajin s hromadnym systémom byvania postupne
preslo na systémy zvyskového typu. Holandsky sektor socidlneho byvania v Holandsku bol (a stale
je) urceny pre Siroku cast populacie. Kvalita a troven najomného byvania je navySe primerane
vysoka. Harloe taktiez zddraziiuje, Ze prevaznu vac¢sinu socialne prenajimanych bytov v Holandsku
nevlastni Stat alebo miestna vlada, ale nezavislé neziskové bytové spolocnosti. Preto tento sektor
byvania nie je oznacovany ako ,socialne” ale skor ako ,, verejné” byvanie.

Holandské bytové spolo¢nosti sti sukromné nezavislé organizacie, ktoré posobia na volnom
trhu, no sticasne vykonavaju verejno-prospesné cinnosti. V stilade s nariadenim ,Besluit Beheer
Social Huursector” medzi ich zakladné povinnosti patria nasledujice momenty:

* doraz na pridelenie vhodného ubytovania pre cielovt skupinu,

*  kvalitna adrzba, obnova a vystavba bytového fondu,

*  zapojenie ndjomcov do spravovania bytov,

* garantovanie finanénej udrzatelnosti spravy bytov,

* podielanie sa na zvySovani kvality Zivota a okolitého Zivotného prostredia, v ktorom sa
nachadzaji byty neziskovej bytovej spolo¢nosti,

*  kombinacia byvania a starostlivosti o najomcov.

Vyznamnt tlohu v Holandsku zohrava spolupraca neziskovych bytovych spolocnosti
s miestnymi samospravami, ktoré rozpracovavaju miestnu bytovu politiku a ovplyviiuju kvalitu
byvania. V minulosti poskytovali samospravy podporu neziskovym bytovym organizaciam vo
forme dotacii, ktoré vSak boli zrusené. V novej situdcii sa zdoraznuje tloha asset manazmentu
bytovych organizacii. Holandské neziskové bytové organizacie zabezpecuju vystavbu novych
bytov, ktoré predavaju za trhové ceny a z takto vytvoreného zisku subvencuju vlastnicke alebo
najomné byty nizkoprijmovych skupin obyvatelstva. Vyznamnou orientdciou ich cinnosti je
vytvaranie hodnoty, ¢o v danom kontexte znamena snahu o to, aby po uplynuti doby odpisovania
bytovych domov (30 rokov) boli tieto byty stale dobre predajné na trhu, aj ked ich ti¢tovna hodnota
sa moze rovnat nule. Na zachovanie, resp. zvySenie hodnoty, ma vplyv najma vyuzitie kvalitnych
materidlov, celkovy vzhlad, lokality, kde bol dom postaveny a okolité Zivotné prostredie, ktoré
pritahuje alebo naopak odpudzuje uchadzacov o byty. Z uvedenych dovodov neziskové bytové
organizacie klada velky doraz na zahradnt a parkovt tpravu a celkovo dobry stav infrastruktiry.
Za viac ako sto rokov fungovania neziskového bytového sektoru v Holandsku, bytové asocidcie a
naddcie sa stali majitel'mi obrovského majetku vo forme bytového fondu a peniazi. Z tohto dovodu
su schopné financovat novu bytovi vystavbu z prevazne vlastnych zdrojov s nulovym alebo s
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nizkym urocenim. Pre poskytovanie uverovych prostriedkov a ich garantovanie si vytvorili
niekolko finan¢nych instittcii.

Prikladom je holandsky medzinarodny bytovy fond na podporu stavebnictva — DIGH (Dutch

an,

« - — -
Zébez;%‘l\dlestna organizacia pre spravu
majetku

»
UVERY -
Miestna
garancie..~” | (zahraniéna)

Predbeiné rizikové
uvery

garancie / \garancie

Bytové Obecné
asociiacie samospravy

Obrazok 1. Uverova struktira DIGH
Zdroj: spracované podla The Dutch International Guarantees for Housing Foundation (DIGH 2017)

International Guarantees for Housing) [5]. Holandsky medzinarodny bytovy fond na podporu
stavebnictva — DIGH je fond, ktory poskytuje prijatelné p6zic¢ky prostrednictvom financnych zaruk
prostrednictvom holandskych bytovych organizacii, mestskych samosprav a dalsich institacii. Prvé
projekty sa uskutocnili v Juhoafrickej republike. V stcasnosti fond DIGH pracuje na projektoch v
Pol'sku, Rusku, Bosne a Hercegovine, Holandskych Antilach a Suriname.

Fond DIGH (obr. 1) vznikol z iniciativy holandskych bytovych organizacii. Uz niekolko rokov
pretrvava spolupraca aj so zahranicnymi organizaciami. Spolupraca tychto institdcii predstavuje
rieSenie problému financovania vystavby, ktoré nevyzZaduje planovanie financnych zdrojov
jednotlivo pre kazdy projekt, ale financné prostriedky st centralizované.

Fungovanie garan¢ného fondu DIGH je definované urcitymi pravidlami. Tento fond posobi
predovsetkym ako sprostredkovatel medzi ziadatelmi o financni podporu tykajicu sa
medzinarodnych verejnych bytovych projektov a poskytovatel'mi zaruk, poziciek alebo darov. Fond
na seba neprebera ziadne riziko spojené s tymto procesom: vsetky poskytnuté zaruky a pozicky st
vzajomne zarucené a p6zicky su poskytované len z institacii, ktoré akceptuje fond DIGH [6].

4.2. Rakusko

Rakdusko je spolkovy stat, ktory sa sklada z 9 spolkovych krajin (Burgenland, Dolné Raktsko,
Horné Rakuisko, Korutansko, Salzbursko, étajersko, Tirolsko, Vieden a Vorarlbersko). Z hl'adiska
hrubého domdaceho produktu na jedného obyvatela (v parite kapnej sily) je Rakusko Stvrtou
najbohatsou krajinou EU. Ako u vadiny vyspelych ekonomik, rozhodujici podiel v narodnom
hospodarstve predstavuje sektor sluzieb (63 %). Krajina ku koncu roka 2018 takmer dosiahla nulovy
deficit. Mierny prebytok verejnych financii vo vyske 0,1 % HDP dosiahla prvykrat od roku 1974.
Prebytok predstavoval v absolutnom vyjadreni 426 mil. eur (Ministerstvo zahrani¢nych veci
a eurodpskych zalezitosti SR, 2019) [7].
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Prvé neziskové organizacie existovali v Rakusku uZz od 19. storocia. Hlavnym dévodom ich
vzniku boli nedostatocné bytové podmienky v priemyselnych oblastiach spdsobené migraciou
obyvatelstva a narastom populdcie vo vacsich mestach z dovodu industrializacie spolocnosti.
Vyznam socidlnej bytovej vystavby v Rakusku je aj v stcasnosti velmi vysoky, takmer kazdy Siesty
Rakutsan byva v socialnom byte alebo byte spravovanom neziskovou bytovou organizaciou. Sektor
socidlneho byvania tvori asi 30% z celkovej stavebnej produkcie a viac ako polovicu stavebnej
produkcie pri vystavbe novych bytovych domov. Hlavnou funkciou neziskovych bytovych
spolocnosti v Rakusku je poskytovanie cenovo dostupného byvania v kombinacii s vysokymi
narokmi na kvalitu byvania. Vyznamne to prispieva k vzniku byvania pre Siroké vrstvy
obyvatelstva. Pokial pri vyvoji komerénych nehnutelnosti stoji v popredi orientdcia na zisk, v
pripade neziskového sektora je to socialna stranka.

Vo sfére byvania uz priblizne 100 rokov st aktivne neziskové bytové organizacie, ktoré maja
pravnu formu bytového druZstva (52%), spolocnosti s rucenim obmedzenym (43%) a akciovej
spolocnosti (5%). Zaroven su aj spravcami bytového fondu. Neziskové bytové organizacie a mestské
organizacie v Rakuisku sa podielaju 20% na celkovom bytovom fonde a 51% na nadjomnom byvani.
Stat prostrednictvom nich podporuje predovietkym vystavbu a v mensom podiele dotuje priamo
domacnosti.

Hlavnym ciefom raktskej bytovej politiky je poskytovat svojim obanom cenovo dostupné a
kvalitné byvanie. Raktisko presadzovalo stratégiu byvania orientovant na ponuku, ktora je
v protiklade s posunom smerom k stratégiam na strane dopytu. Limitovany zisk a mestské byvanie
zohravaju dolezitu ulohu v Rakusku, kedZe predstavuju celkovo asi 20% objemu celkovej hodnoty
bytového fondu a 51% najomného bytového sektora. Napr. v roku 2013 bolo v krajine postavenych
takmer 51 000 bytov, co je v porovnani s predchadzajiicim rokom narast priblizne o 16% a takmer
030% v porovnani s rokom 2011. Prave nijomné byvanie predstavuje vyznamny podiel na
celkovom byvani - az 40 % obyvatelov statu Zije v prenajatych bytoch. Dolezitym faktorom je vsak
rozliSovanie medzi sikromnym ndjomnym sektorom, ndjomnymi bytmi vo verejnom vlastnictve a
bytmi spravovanymi neziskovymi bytovymi organizdciami. Priemerné naklady na byvanie pri
bytoch v sprave neziskovych bytovych spolocnosti st v priemere o 16% nizsie ako pri bytoch
vlastnenych sttkkromnymi osobami. Je potrebné poznamenat, zZe dedi¢skd a majetkova dan neexistuje
a dan z nehnutelnosti (Grundsteuer) patri medzi najnizsie na svete [8].
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Obrazok 2. Pocet dokoncenych bytov neziskovymi bytovymi spolocnostami v Rakusku

Zdroj: Gemeinniitziger Wohnbau - Bilanzund Ausblick, konferenz Wien, 2014
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Inspirujticim faktorom je podiel stavebného sporenia, tiloha neziskovych bytovych spolo¢nosti
a dobry systém v oblasti najomnych bytov. Raktske Statistiky ukazuji, Ze je tam Statna podpora
najomného byvania o celt jednu tretinu vyssia ako podpora vlastnickeho byvania. Za najomné
byvanie v Raktisku zodpovedaju jednotlivé spolkové krajiny v spolupraci s obcami, poistoviiami a
bankami. Podiel najomnych bytov v Raktsku tvori aZ 42 percent z celého bytového fondu, v Cesku
je to uz len 21 percent, ale stale podstatne viac ako na Slovensku, ktoré nedosahuje ani tretinu
¢eského podielu.

Vieden sa moze pochvalit smart bytmi s vysokou trovnou kvality. Hlavné mesto Vieden je
charakterizované ako najvacsi ,komunalny vlastnik” bytov v Eurépe, nakolko ma dlhorocné
sktisenosti s vystavbou komunadlnych socialnych bytov. Mesto Vieden vlastni priblizne 230 000
obecnych najomnych bytov v 23 okresoch Viedne. Tento pocet predstavuje asi patinu z celkového
poctu domdcnosti v meste a kazdy rok mesto prideli asi 10 tisic obecnych bytov. V meste Vieden je
priblizne 2000 budov s obecnymi bytmi, kde Zije cca 500 tisic obyvatelov. Vedla obecnych
najomnych bytov vlastni mesto 5 400 priestorov, 47 000 garazi a parkovacich stati, ktoré moze
prenajimat, ¢o predstavuje celkovt plochu 13 441 914 m2.

Dotacie byvania st prioritou rakiiskeho modelu bytovej politiky, ktory je povazovany za jeden
z najlepsich v Eurépe. Nielen troven vybavenosti a velkosti jednotlivych bytov je vyrazne vyssia
ako je medzindrodny priemer, ale taktiez troven cenovej dostupnosti pre Siroku skalu obyvatelstva
je vysoka. Tym je zabezpecené zmiesanie jednotlivych socialnych vrstiev a nevytvaraju sa geta zo
socialne vy¢lenenych skupin obyvatelstva. Dalsimi vyhodami, ktoré dotacie na byvanie so sebou
prinasaju su, priamy vplyv na stavebny sektor, na zamestnanost, na cenovu stabilitu a stabilizaciu
trhu s byvanim. Bytova vystavba a rekonstrukcia jestvujucich budov je kryta domacimi stavebnymi
spolo¢nostami, ktoré tak zvysuju zamestnanost v stavebnom odvetvi a v pribuznych odvetviach.
Makroekonomicky vyznam raktiskeho systému dotacii na byvanie je tym padom vyrazny.
Jednotlivé dotacie aktivuju vo velkom meradle stikromné investicie, ktoré prostrednictvom stavby
alebo rekonstrukcie zlepsuju stav rakuskeho bytového fondu. Environmentalne t¢inky st v sektore
budov badateIné, ambiciézne energetické Standardy pri novostavbach a renovaciach st predpisané
a navySe podporované financ¢ne (Institut fiir Immobilien, Bauen und Wohnen, 2013).

PodIa Janissa [8].struktiira kompetencii rakuskej bytovej politiky je pomerne zlozitd, pretoze
jednotlivé kompetencie su distribuované na vsetky Statne trovne. Navyse existuje mnozstvo
doplnkovych podpor bytovej politiky ako neziskovy sektor, stavebné sporitelne a hypotekarne
banky. Dolezité tlohy na Statnej urovni zahfna obcianske pravo (Zakon o prendjme, Zakon o
rezidencnych nehnutelnostiach) a predpisy pre neziskové zdruzenia, ktorymi vldda ma pravomoc
riadit bytovt politiky statu. Hlavnymi nositelmi zodpovednosti je Ministerstvo hospodarstva a
Ministerstvo spravodlivosti Raktska. Okrem tychto hlavnych ministerstiev podpora v oblasti
byvania je v kompetencii Uradu spolkového kanceldra (Statistika), Ministerstva financif
(hypotekéarne banky, financovanie tverov na byvanie), Ministerstva Zivotného prostredia (zmeny
klimy), Ministerstva socidlnych veci (ochrana spotrebitela) a Ministerstva infrastruktary (sektor
byvania a technického vyskumu ako je program Dom buducnosti). Od roku 1989 st dotacie a
financovanie byvania v kompetencii jednotlivych spolkovych krajin Raktska a tiez pravne predpisy
a ich implementacia. Od roku 2009 je vyuzitie pridelenych finanénych prostriedkov uréenych na
podporu byvania v kompetencii jednotlivych spolkovych krajin. Na obecnej tirovni je v kompetencii
miestne tizemné planovanie a kompetencie inSpekcie budov. Obce sa casto podielaju pri zavadzani
opatreni tykajucich sa dotacii na byvanie [9].
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5. Diskusia

Neziskovy sektor sa na Slovensku legislativne dotvoril az v roku 1997. Od zmeny
spolocenskych pomerov v roku 1989 prekonal mnoZstvo zmien a stal sa sucastou spolocenského
zivota. Od svojho znovuzrodenia v roku 1989 vytvara Siroky priestor pre obcianske iniciativy
verejného ¢i vzdjomne prospesného charakteru.

Cinnost neziskovych organizacii na podmienky Slovenska upravuje zakon ¢. 213/1997 Z. z.
z 2. jula 1997 o neziskovych organizaciach poskytujtcich vSeobecne prospesné sluzby v platnom
zneni. Poslednym bodom, ktory bol do zakona implementovany bolo ,,zabezpecovanie byvania,
spravy, udrzby a obnovy bytového fondu”, ¢o mozno povazovat za pozitivny moment a prvy
krok k vytvaraniu bytovych spoloc¢nosti na neziskovom principe v Slovenskej republike [10].

Tento zakon je mozno povazovat za ,zaklad” pre vytvorenie investicnych (bytovych)
spolocnosti na neziskovom principe. Uvedeny zdkon upravuje zaloZenie, vznik, zruSenie, zanik,
postavenie organov a hospodarenie neziskovych organizacii poskytujucich vseobecne prospesné
sluzby (dalej len "neziskova organizacia").

V zmysle zdkona je ,neziskova organizacia” pravnickd osoba, ktora poskytuje vSeobecne
prospesné sluzby za vopred urcenych a pre vSetkych pouzivatelov rovnakych podmienok a ktorej
zisk sa nesmie pouzit v prospech zakladatelov, ¢lenov organov ani jej zamestnancov, ale sa musi
pouzif v celom rozsahu na zabezpecenie vSeobecne prospesnych sluzieb a to najma:

a) poskytovanie zdravotnej starostlivosti,

b) poskytovanie socidlnej pomoci a humanitarna starostlivost,

c) tvorba, rozvoj, ochrana, obnova a prezentacia duchovnych a kultirnych hodnoét,
d) ochrana udskych prav a zakladnych slobod,

e) vzdelavanie, vychova a rozvoj telesnej kultury,

f)  vyskum, vyvoj, vedecko-technické sluzby a informacné sluzby,

g) tvorba a ochrana Zivotného prostredia a ochrana zdravia obyvatelstva,

h) sluzby na podporu regionalneho rozvoja a zamestnanosti,

i) zabezpecovanie byvania, spravy, adrzby a obnovy bytového fondu.

Vytvorenim uvedenych ¢iastoénych podmienok pre vznik bytovych spolo¢nosti na neziskovom
principe (ktory je jednou z foriem tspesnych bytovych spolo¢nosti v zahranici) bol dand moznost na
vznik takychto spolocnosti aj v Slovenskej republike. Pilotnym projektom na principe
verejno-sukromného partnerstva bolo zaloZenie neziskovej bytovej organizacie ,Spolocnost pre
rozvoj byvania v Bratislave n.o.” (september 2004), ktorej zakladatefom bolo Hlavné mesto
Bratislava — majoritny vlastnik s 90 % vySkou podielu na zdkladnom imani a ISTROBANKA, a. s.
10 % podielom, pricom maximalna vyska podielu banky do takéhoto typu spolocnosti je obmedzena
platnou legislativou vztahujicou sa k bankam (blizsie [10]).

V poradi druhou neziskovou bytovou organizaciou je Matra, n. o., (januar 2005) ktora vznikla
ako 100 % dcérska spolo¢nost mesta Martin. Vyznamnua podporu pri jej formovani az po vznik jej
poskytla holandské spolo¢nost Bouwcentrum.

6. Zaver

Sktisenosti zo zahranicia v oblasti bytovych spolo¢nosti, ktoré sa vysokou mierou podielaji na
vystavbe ndjomnych bytov réznych kategorii, s nesporne zaujimavé aj pre Slovensko. Vacsia cast
obyvatelstva ma pravidelné prijmy, no nie st vSak dostatocne vysoké na pokrytie vSetkych
nakladov na kvalitné byvanie. Nerovnomerny ekonomicky rozvoj dalej spdsobuje znacné
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regiondlne disproporcie v oblasti cien byvania, ¢o prirodzene negativne ovplyviuje pristupnost
byvania pre nizsie, ale aj stredné prijmové skupiny obyvatelstva. Rozvoj bytového trhu zatial
nezabezpecCuje a pravdepodobne este velmi dlho nebude zabezpecovat potreby vsetkych
prijmovych skupin obyvatel'stva.

V tomto kontexte sa teda ukazuje, Ze bytové spolocnosti moézu prispiet k rieSeniu bytového
problému mladych 'udi, seniorov ale aj tych, ktori cestuju za pracou a vyuzivaja najjomné byvanie
ako prechodné. Primarnou funkciou neziskovych bytovych organizacii vo vyspelych ekonomikach
je vytvaranie cenovo dostupného byvania, pricom za sekundarne funkcie tychto organizacii mozno
povazovat: personalnu, prevadzkov, spravnu a funkciu komplexného hospodarenia.

Je potrebné zdodraznit, ze, Ze trvalo udrzatelny rozvoj byvania vratane najjomného byvania,
ktoré je povazované za dolezity fenomén, moze byt aj v podmienkach Slovenskej republiky
zabezpecované prave bytovymi organizaciami ako novym druhom developera.

Acknowledgments: This article was supported by 1. Slovak Research and Development Agency
under the grants VEGA No. 1/0604/18 , Economic Aspects of Sustainable Construction within
Intelligent Urban Structures”, 2. Technology Agency of the Czech Republic under grants No.
01000143 ,,Sustainable and affordable housing in strategic plans of cities and regions”.

Literatiira

1.  Ivanicka, K. Vybrané aspekty transformdcie bytovej politiky na Slovensku. Monografia. STU Bratislava,
1997, 106 s.

2. Ivanicka, K. Socidlny bytovy sektor a iiloha neziskovyjch bytovijch organizicii. Nehnutelnosti a byvanie. 2006,
3-21.

3. Boelhouwer, Peter J. The future of Dutch housing associations, ] Hous and the Built Environ. 2007. 22, 383-391.

4. Harloe, M. The People’s Home? Social Rented Housing in Europe and America. 1995, Blackwell,
Oxford/Cambridge.

5.  Stichting Dutch International Guarantees for Housing. https://companyinfo.nl/ organisatieprofiel/
advisering-op-het-gebied-van-management-en-bedrijfsvoering-geen-public-relations-en-organisatie-advi
esbureaus/stichting-dutch-international-guarantees-for-housing-rotterdam-341373450000.

6. épirkové, D.; Ztbkova, M.; Machajdikova, J. Bytova politika. Monografia. STU Bratislava, 2018.

7. Ekonomicka informacia o teritériu. Rakuska republika. Ministerstvo zahrani¢nych veci a eurépskych
zalezitosti SR, 2019.

8.  Janiss, R. Nastroje bytovej politiky na podporu udrzateIného rozvoja bytového fondu. Dizertacna praca,
STU Bratislava. 2014.

9.  Kunnert, A., Baumgartner, J. Instrumente und Wirkungen der Osterreichischen. Wien: s.n., 2012.

10. épirkové, D., Ivanicka, K., Finka, M. Byvanie a bytova politika. Monografia. STU Bratislava, 2009.

18


https://companyinfo.nl/

